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RESUMEN 
 
El estudio que se presenta a continuación, busca determinar cuáles son los 
efectos impositivos en la construcción, a través de un ejemplo práctico en 
inmobiliarias de casas lujosas. Las propiedades estudiadas, son aquellas que 
poseen un valor de venta superior a 10.000 UF y que se encuentran emplazadas 
en la Región Metropolitana de Chile. Además, se estudia un caso de propiedad 
emplazada en Miami, Estados Unidos.  
A través del estudio de las leyes asociadas a la investigación, se logró identificar 
todos los impuestos que afectan a la construcción de este tipo de viviendas, así 
como también, todas las variables que afectan al momento de determinar estos 
impuestos. 
Con toda la información recopilada, se ha desarrollado un Software 
computacional, el que permite calcular de forma sencilla y exacta los impuestos 
aplicados a inmobiliarias, entregando también información útil para todos los 
agentes involucrados en el proceso. 
Los resultados obtenidos, muestran que para una inmobiliaria el encarecimiento 
de este tipo de viviendas en el precio de venta, después de las modificaciones a 
la reforma tributaria del año 2015, es de un 11,4% en propiedades nuevas, 
mientras que para propiedades usadas, en cuya adquisición no era soportado el 
IVA, este porcentaje es de un 0,66%, siendo ambos absorbidos por el consumidor 
final. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ABSTRACT 
 
The following study seeks to determine the tax effects in construction, through a 
practical example in luxury real estate houses. The properties studied are those 
that have a sales value in excess of 10,000 UF and are located in the Metropolitan 
Region of Chile. In addition, a case of property located in Miami, United States, is 
being studied. 
Through the study of the laws associated with the investigation, it was possible to 
identify all the taxes that affect the construction of this type of housing, as well as 
all the variables that affect the moment of determining these taxes. 
With all the information gathered, a computer software has been developed, 
which allows simple and accurate calculation of taxes applied to real estate, also 
providing useful information for all agents involved in the process. 
The results show that for a real estate company the increase of this type of 
housing in the sale price, after the modifications to the tax reform of the year 2015, 
is 11.4% in new properties, while for properties used , In which acquisition VAT 
was not supported, this percentage is 0.66%, both of which are absorbed by the 
final consumer. 
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I. INTRODUCCIÓN  
Las leyes de impuestos han ido variando a lo largo de la historia y a través de los 
años se han introducido una serie de modificaciones que afectan a distintos 
rubros y entidades, causando muchas veces confusión en la población. 
Se entiende por impuestos a los pagos obligatorios de dinero que exige el Estado 
a los individuos y empresas que no están sujetos a una contraprestación directa. 
Se originan tras la necesidad de satisfacer los bienes y servicios públicos, de tal 
manera que cada uno de los ciudadanos contribuya con los costos que éstos 
generan (Servicio de Impuestos Internos, 2016).  
El Servicio de Impuestos Internos (SII) divide los impuestos en 3 categorías: 
impuestos indirectos, impuestos directos e impuestos territoriales. Los impuestos 
indirectos son aquellos impuestos que se aplican por el uso de la riqueza sobre 
las personas y, por lo tanto, indirectamente. Entre ellos el SII incluye a:  Impuesto 
a las Ventas y Servicios, Impuesto a los Productos Suntuarios, Impuesto a las 
Bebidas Alcohólicas, Analcohólicas y Productos Similares, Impuesto a los 
Tabacos, Impuestos a los Combustibles, Impuesto a los Actos Jurídicos (de 
Timbres y Estampillas), Impuesto al Comercio Exterior. Por otra parte, los 
impuestos directos son aquellos que se aplican directamente al titular de la renta 
o riquezas que los paga, de manera que se puede conocer quién lo pagó y su 
monto. Dentro de esta categoría el SII incluye a Impuesto a la Renta de Primera 
Categoría, Impuesto único de Segunda Categoría que afecta a los Sueldos, 
Salarios y Pensiones, Impuesto Global Complementario, Impuesto Adicional. Por 
último, el Impuesto Territorial establece un impuesto a los bienes raíces, que se 
aplicará sobre el avalúo de ellos, determinado de conformidad con las 
disposiciones de la ley. Para este efecto los inmuebles se agrupan en dos series; 
A) Primera serie: bienes agrícolas, B) Segunda Serie: Bienes Raíces no Agrícolas 
(Ley 17.235/69 Art. 1º, 2012).  
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La industria de la construcción se encuentra afecta al Impuesto de Valor 
Agregado (IVA) desde 1987, mismo año donde se otorgó un crédito especial del 
65% del IVA con el fin de evitar el encarecimiento al acceso de la vivienda. De 
ésta forma no se generaba un sobrecosto y la vivienda no se encarecía (Lemus 
Rivera, 2010). 
En 2015, el SII emitió la Circular Nº42, que contiene modificaciones introducidas 
por la Ley N° 20.780, de 29 de septiembre de 2014, a los artículos 2°, 8°, 9°, 12° 
letra F, 16° letras D y G, 18°, 19°, y 23° N° 6 del Decreto Ley (D.L.) N°825, de 
1974, y   normas transitorias respectivas, relacionadas   con la inclusión en la   
normativa tributaria sobre el IVA a la venta de inmuebles efectuada por 
vendedores habituales. 
Estas modificaciones tienen un impacto en el mercado de los bienes raíces 
residenciales, mercado que Christie`s International Real Estate (2013) divide en 
dos: “residencias de lujo y todo lo demás” (p.01). 
“El mercado inmobiliario residencial de lujo sigue siendo inmensamente atractivo 
para las personas más ricas del mundo. A pesar de la volatilidad del mercado de 
valores, la inestabilidad geopolítica, y las nuevas regulaciones, los mercados 
inmobiliarios de lujo en general todavía tienen una fuerte perspectiva de futuro” 
(Christie`s International Real Estate, 2016). 
Londres, se cataloga como la ciudad más lujosa del mundo seguida por Hong 
Kong y New York, quienes albergan la mayor cantidad de hombres ricos del 
mundo (Christie`s International Real Estate, 2016). 
El promedio anual de crecimiento de la población mundial es de un 4.4%, 
mientras que el promedio de crecimiento de riqueza es de un 5.3%. En América 
Latina estos porcentajes son de un 4.3% y 4.9% respectivamente (WEALTH-X, 
2015).  
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La figura 1, muestra los precios más altos alcanzado para viviendas de lujo en 10 
países distintos y cómo han variado entre los años 2012 al 2015. 
 
Figura 1: Los 10 precios más altos alcanzados en viviendas de lujo en 2015. 
Fuente: Christie`s International Real Estate, 2016. 
 
 
“En Chile, el mercado inmobiliario de lujo ha crecido a paso de gigante en los 
últimos años, dado la baja inflación y la estabilidad económica del país. La 
mayoría de la oferta se encuentra en Santiago de Chile, en las zonas de Lo Curro 
y Santa María de Manquehue, ambas pertenecientes a la comuna de Vitacura” 
(Luxury Estate, 2016). 
En el siguiente estudio, se analizará cuáles son los efectos que provocan las 
leyes de impuestos a la Construcción en Chile, incluyendo las modificaciones 
efectuadas hasta diciembre de 2015, acotado a un mercado específico, que 
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corresponde al mercado de los bienes residenciales de lujo, definiendo como tal, 
a propiedades residenciales de un valor de venta igual o superior a 10.000 
Unidades de Fomento (UF), que estén emplazadas en la Región Metropolitana 
de Chile. Adicionalmente se estudiará el caso de propiedad en suelos 
extranjeros, para lo que se considerará la localidad de Miami, Estados Unidos. 
Posteriormente se realizará una simulación numérica de impuesto aplicado que 
contenga la información estudiada, analizando distintos escenarios en los que se 
desarrolla una Inmobiliaria de casas lujosas, obteniendo así, los efectos que los 
impuestos generan para los agentes participantes del proceso. 
I.1 Importancia de resolver el problema 
La incertidumbre que genera las leyes de impuesto chilenas sobre la 
Construcción, es notoria en la población, más aún tras de las recientes 
modificaciones realizadas, por lo que generar una fuente informativa que 
contenga la información competente y que indique con datos reales cómo se ve 
afectado el rubro, resulta sumamente práctico e interesante. 
Estudios similares analizan el comportamiento mundial tras modificaciones a las 
leyes fiscales, sin embargo, no existen estudios similares aplicados a Chile, que 
incluyan las recientes modificaciones y que estén enfocados en el mercado de 
los bienes residenciales de lujo. 
Por otra parte, la simulación numérica de impuesto aplicado que se llevará a 
cabo, permitirá entregar cifras reales y saber en qué porcentaje se ve afectada la 
compra-venta de bienes residenciales de lujo, aplicada a los diversos agentes 
que se ven involucrados en este proceso, valores que, en la actualidad no son 
conocidos.   
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I.2 Discusión bibliográfica 
Tras la publicación de la Ley Nº 20.259 en el año 2008, se introducen 
modificaciones en la exención del IVA a la construcción, donde Lemus (2010) 
señala que “La modificación a la ley Nº20.259 del 2008, trae consecuencias que 
repercuten mayoritariamente en viviendas de un valor sobre 4.500 UF, las que 
representan un 10% del mercado actual. En ellas el valor venta de la vivienda se 
verá incrementada en un 11.58%” (p.39). 
En el año 2014 se realizaron cambios a la reforma tributaria, donde se estableció 
un impuesto para las ganancias de capital por venta de bienes raíces. “Los 
inmuebles adquiridos después de 2004 generarán a partir de 1 de enero de 2017 
el pago de impuestos sólo si el contribuyente tiene una ganancia sobre 8.000 UF 
a lo largo de su vida, independientemente del número de propiedades que venda” 
(Biblioteca del Congreso Nacional / BCN, 2014). También se restringe el uso del 
crédito especial del 65% contenido en el D.L. N°910 en la construcción de 
viviendas habitacionales, que actualmente aplica a viviendas de un monto 
máximo de 4.500 UF (Biblioteca del Congreso Nacional / BCN, 2014) 
Posteriormente, en 2015, las modificaciones a la ley 20.780 en su D.L N° 825, 
añade en su definición de vendedor, la venta habitual de inmuebles, es decir, que 
desde el año 2016 la venta de inmuebles, salvo los terrenos, quedarán afectos 
con IVA, siempre y cuando el SII califique, a su juicio exclusivo, que existe 
habitualidad. 
“Para efectos de la venta de inmuebles, se presumirá que existe habitualidad en 
los casos de venta de edificios por pisos o departamentos, siempre que la 
enajenación se produzca dentro de los cuatro años siguientes a la adquisición o 
construcción, en su caso. En todos los demás casos se presumirá la habitualidad 
cuando entre la adquisición o construcción del bien raíz y su enajenación 
transcurra un plazo igual o inferior a un año. Con todo, no se considerará habitual 
la enajenación de inmuebles que se efectúe como consecuencia de la ejecución 
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de garantías hipotecarias. La transferencia de inmuebles efectuada por 
contribuyentes con giro inmobiliario efectivo. Podrá ser considerada habitual” 
(Ministerio de Hacienda, 2015). 
Los parámetros anteriormente descritos se ven resumidos en la Figura 2.   
 
Figura 2: Parámetros de presunción de habitualidad en venta de inmuebles. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
“El IVA afecta al consumidor final, pero se genera en cada etapa de la 
comercialización del bien. El monto a pagar surge de la diferencia entre el débito 
fiscal, que es la suma de los impuestos recargados en las ventas y servicios 
efectuados en el periodo de un mes, y el crédito fiscal, que equivale al impuesto 
recargado en las facturas por la adquisición de bienes” (Servicio de Impuestos 
Internos, 2016). 
Por otra parte, se modifica el D.L N°825, en su artículo 16, donde se indica que 
en el caso de venta de bienes corporales inmuebles usados, en cuya adquisición 
no se haya soportado IVA, realizada por un vendedor habitual, la base imponible 
Transferencias por 
contribuyentes con 
giro inmobiliario 
efectivo.
Si la diferencia entre la 
adquisición o 
construcción y la 
enajenación, es menor o 
igual a 1 año.
Venta de Edificios por 
pisos o departamentos
Todos los demás casos
Si la enajenación se 
produce dentro de los 4 
años siguientes a la 
adquisición.
Se excluyen los 
cobros por 
garantías 
hipotecarias
Presunción de 
Habitualidad
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será la diferencia entre los precios de venta y compra (Ministerio de Hacienda, 
2015). 
En el caso de Miami, toda venta de bienes inmuebles se encuentra afecta a un 
impuesto del 6%, el que es aplicado al máximo valor entre el valor de venta y el 
valor de tasación de la propiedad (Philpropertyexpert, 2016), sin embargo, 
existen ciertas condiciones que de cumplirse pueden generar la devolución de 
este impuesto. 
A nivel mundial existen estudios donde se analizan los efectos que generan los 
cambios en las leyes fiscales y también las fluctuaciones de la economía, en la 
venta de bienes inmuebles residenciales de lujo. En 2013, Christie´s International 
Real Estate señaló que “Si bien las tendencias generales de bienes raíces siguen 
siendo impulsadas por las tendencias económicas y políticas mundiales, el 
mercado inmobiliario de lujo continúa viendo actividad que es relativamente 
impermeable a estas tendencias”. 
Un estudio realizado por Wealth-X en 2015 indica que “el rápido crecimiento de 
la población y la riqueza de los individuos con alto patrimonio neto en los 
mercados emergentes, el estilo de vida de la población global del mundo de estos 
individuos y sus patrones de compra flexibles, significa que los nuevos mercados 
de bienes raíces residenciales de todo el mundo van a emerger”. 
El valor de partida promedio a nivel mundial para una propiedad de lujo es de 2,2 
millones de dólares estadounidenses (Christie`s International Real Estate, 2016), 
lo que equivale a 55.300 UF aproximadamente.  
Cadenas internacionales de venta de viviendas de lujo incitan a comprar en Chile.  
“Este país, que limita con Perú al norte, con Bolivia al noreste y con Argentina al 
este, y que posee una costa de casi 6.500 kms de longitud, cuenta con una 
calidad de vida y con un producto interno bruto (PIB) de los más altos de América 
Latina. Todo ello, sumado a la seguridad, a su gastronomía y a la calidez de sus 
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gentes, no puede ser más que una invitación a comprar una bonita vivienda en 
Chile” (Luxury Estate, 2016). 
I.3 Contribución del trabajo 
La investigación permitirá al lector obtener una mayor claridad en materia de 
Impuestos sobre la construcción, intereses que pueden ir desde la compra de 
una propiedad de un particular hasta empresas dedicadas a la venta de bienes 
raíces.  
Este estudio, podrá servir de base para futuras investigaciones ligadas a la misma 
temática, ya que sólo será necesario revisar modificaciones que sean realizadas 
desde el 1 de enero del 2016, a la fecha de la investigación.  
Los resultados numéricos obtenidos, podrán ser útiles para evaluaciones previas 
a la adquisición de un inmueble o para estudios de factibilidad de grandes 
proyectos de construcción, de tal forma de poder planificar y proyectar de manera 
óptima los costos, desde el proceso de adquisición de un proyecto hasta la venta 
del mismo.  
Lo agentes participantes en la compra-venta de casas lujosas, tendrán un análisis 
detallado de los impuestos que los afectan al adquirir o vender un bien residencial 
de lujo, de tal manera que sean capaces de entender cuál es el costo y el 
beneficio generado. 
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I.4 Objetivo general  
 
Conocer los efectos impositivos en la construcción a través de un ejemplo 
práctico en inmobiliarias de casas lujosas emplazadas en la Región 
Metropolitana.  
 
I.4.1 Objetivos específicos 
 
 Conocer los impuestos chilenos y norteamericanos que afectan a una 
inmobiliaria de casas lujosas. 
 Conocer los agentes involucrados en la compra-venta de bienes 
inmuebles residenciales de lujo. 
 Realizar simulaciones numéricas de impuesto aplicado a inmobiliarias de 
casas lujosas. 
 Analizar el costo-beneficio para los actores involucrados en la compra-
venta de bienes inmuebles residenciales de lujo. 
I.5 Organización y presentación de este trabajo 
El segundo capítulo comenzará con la descripción de los modelos 
organizacionales a estudiar, los que muestran cómo actúa una inmobiliaria dentro 
del mercado actual, para luego identificar los agentes involucrados en el proceso 
de compra-venta de bienes residenciales. 
Con lo anterior, se analizará cuáles son los impuestos que afectan a este 
mercado, simulando situaciones de compra-venta que se podrían presentar entre 
los distintos agentes identificados, a los que se aplicará las leyes de impuestos 
vigentes para el estudio. 
A través de esto se verán reflejados los pormenores actuales del proceso, en 
materia de impuestos, así como también las oportunidades de mejora en el 
negocio inmobiliario de casas lujosas, que se encuentran presente en la 
actualidad. 
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Posteriormente se nombran cuáles son los alcances del estudio y cuáles son las 
limitaciones de este. 
Para terminar el segundo capítulo, se detallan las normativas influyentes en los 
modelos estudiados. 
En el tercer capítulo se procede a la identificación cuantitativa de problemas, para 
lo que realizan flujrogramas de procesos, los que posteriormente, en el cuarto 
capítulo, permitirán realizar un software que lleve a cabo, simulaciones de 
impuesto aplicado, reflejando los antecedentes recabados y la realidad actual del 
mercado, determinando en base a valores reales. 
Los resultados obtenidos serán capaces de reflejar el efecto generado por las 
leyes impositivas.  
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II. METODOLOGÍA Y DESARROLLO 
II.1 Descripción de la organización 
Serán estudiados tres tipos de modelo organizacional que pueden presentarse 
en el negocio inmobiliario. 
El primer modelo organizacional, consiste en la venta de una propiedad usada, 
la que puede desarrollarse de dos formas distintas. La primera corresponde al 
mostrado en la Figura 3 a), el que consiste en que una Inmobiliaria actúa como 
un gestor de venta, sin necesidad de adquirir la propiedad para venderla y el 
segundo caso, Figura 3 b), es aquel en que la empresa inmobiliaria compra la 
propiedad y posteriormente realiza la venta. La importancia de evaluar ambos 
casos, es que generan tipos de impuestos distintos. 
Figura 3: Modelo Organizacional N°1 
Fuente: Elaboración Propia 
 
En este modelo es posible detectar 3 agentes participantes, los que son 
vendedor, inmobiliaria y comprador. 
El segundo modelo organizacional (Figura 4) consiste en que una inmobiliaria 
compra un terreno y dentro de él desarrolla un proyecto de casas lujosas, el que 
a)
b) Dueño de Propiedad Usada Inmobiliaria Comprador Final
VENDE
Compra la Propiedad y 
posteriormente vende la 
propiedad.
Adquiere Propiedad
Adquiere Propiedad
Comprador Final
VENDE
Dueño de Propiedad Usada
Gestiona Venta
Inmobiliaria
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se lleva a cabo a través de una empresa constructora, la que puede ser 
externalizada u operada por los mismos dueños de la inmobiliaria, para 
posteriormente, vender el proyecto.  
 
Figura 4: Modelo Organizacional N°2 
Fuente: Elaboración propia. 
 
En este modelo se identifican 4 agentes distintos, los que son vendedor, 
inmobiliaria, constructora y comprador. 
Por último, se muestra el modelo organizacional N°3, el que corresponde al caso 
de venta de propiedades en Miami, tal como lo esquematiza la figura N°5. 
 
 
Figura N°5: Modelo Organizacional N°3 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Inmobiliaria
- Vende el proyecto.
Adquire la propiedad
Construye el Proyecto
- Desarrolla proyecto.
Comprador
Vende propiedad
- Compra propiedad.
Constructora
Vendedor
*Inmobiliaria o 
persona natural 
Propiedad en Miami. Compra la Propiedad
Vendedor* Comprador
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En este modelo, se identifican dos agentes participantes, que corresponden al 
vendedor y al comprador final. 
 
II.2 Descripción de la unidad bajo estudio 
Conocidos los diversos escenarios a estudiar dentro del funcionamiento de una 
Inmobiliaria, se analizará respecto a la reforma tributaria, cuáles son los 
impuestos que afectan a cada uno de los agentes en los diversos modelos 
organizacionales.  
Para interpretar y entender los impuestos que son generados en el modelo 
organizacional N°1 de la Figura 3, se debe tener en consideración los aspectos 
mencionados referidos a la habitualidad en el caso de venta de inmuebles (Figura 
2) y además el impuesto a la ganancia, el que se considera siempre y cuando la 
diferencia entre el precio de venta y el costo, sea superior a 8.000 UF, monto que 
es acumulativo en la venta de propiedades efectuadas a lo largo de la vida del 
contribuyente, sin embargo se gravan impuestos distintos en caso que el 
vendedor sea habitual o no. 
La Tabla N°1, resume cuáles son los impuestos que afectan a cada uno de los 
agentes involucrados en este modelo organizacional. 
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Tabla N°1: Impuestos generados en el modelo organizacional N°1. 
 
Para el Modelo organizacional N°2, se muestra la Tabla N°2 donde se resumen 
los impuestos que lo afectan. 
Tabla N°2: Impuestos generados en el modelo organizacional N°2. 
 
 
Caso
Si no es habitual:
Si es habitual:
Pagará un impuesto con 
tasa de 19% sobre la 
base imponible.
B
* apl ica  sobre propiedades  adquiridas  despues  del  01/01/2004, y que sean vendidas  después  
del  01/01/2017.
Impuesto de Primera 
Categoría                                          
19% de la base 
imponible.                                        
(impuesto directo)
IVA                                                                     
(impuesto indirecto)
a
Pagará un impuesto a la 
ganancia, impuesto que 
es de un 10% de la base 
imponible, solamente al 
momento de sobrepasar 
una ganancia acumulada 
de 8.000 UF*.
Pagará un impuesto a la 
ganancia, impuesto que 
es de un 10% de la base 
imponible, solamente al 
momento de sobrepasar 
una ganancia acumulada 
de 8.000 UF*.
Impuesto de Primera 
Categoría                                          
19% de la comisión                                       
(impuesto directo)
Inmobiliaria Comprador FinalDueño de propiedad
-   2% - 3% + IVA
-   En caso que el dueño 
sobrepase 8.000 UF de 
ganancias, aplica 10% de 
impuesto sobre el 
exceso.
Comprador Final
Impuesto de Primera 
Categoría                                          
19% de la base 
imponible.                                        
(impuesto directo)
IVA - 19% de la base 
imponible                                     
(impuesto indirecto)
Constructora
Impuesto de Primera 
Categoría                                         
19% (débito fiscal -
crédito fiscal).                                       
(impuesto directo)
La venta de terrenos no 
está afecta a impuestos.
InmobiliariaVendedor
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En este caso se puede observar que a la constructora no le corresponde ningún 
tipo de crédito, ya que se trata de propiedades superior a 4.500 UF, por lo que 
debe declarar el 19% de la diferencia entre el crédito fiscal y el débito fiscal. 
Los impuestos que afectan al modelo organizacional N°3, se ven reflejados en la 
Tabla N°3. 
Tabla N°3: impuestos para el modelo organizacional N°3 
 
 
A continuación se nombran condiciones, que de cumplirse, generan la devolución 
del impuesto: 
 La venta corresponde al hogar de residencia del vendedor. 
 La venta, debe ser para adquirir o construir una nueva residencia principal, 
dentro de 18 meses calendario. 
 Se puede hacer una vez cada 10 años. 
 Si lo que procede de la venta no es ocupado en su totalidad para la 
creación de una nueva vivienda, la diferencia estará sujeta a impuesto de 
6%.                              
 El 6%, será retenido por 18 meses, hasta comprobar las condiciones. 
II.3 Descripción de problemas y oportunidades de mejora  
Los problemas que se ven observados en el proceso de compra-venta de bienes 
inmuebles residenciales de lujo son: 
*Existe posibilidad de eximirse del pago
Vendedor Comprador Final
Impuesto del 6% del 
máximo valor entre el 
valor de venta y el de 
tasación.*
Se traspasa el impuesto 
como consumidor final
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Al no tener ningún tipo de crédito fiscal que incentive la construcción de éste tipo 
de viviendas, y al generar impuestos para inmobiliarias, al momento de la venta, 
la vivienda para el consumidor final verá incrementado su valor, lo que podría 
generar una disminución en la demanda. Sin embargo, se cree que las 
inmobiliarias tenderán a bajar sus precios, aunque el valor final seguirá siendo 
más alto que antes de la inclusión de IVA en la venta de inmuebles. 
Por otra parte, se debe aconsejar a las personas naturales que vendan sus 
propiedades usadas a partir del 1 de enero de 2017, a no incrementar demasiado 
el valor de venta de la propiedad, ya que no se debe exceder el valor de 8.000 
UF para no generar impuesto a la ganancia de capital. Sin embargo, también se 
debe tener en consideración que para la determinación de la ganancia, el SII 
tomará el máximo valor entre la tasación versus el precio de venta para realizar 
el cálculo, por lo que se debe procurar no vender por debajo de este monto. 
Para el caso de los compradores que quieran adquirir una propiedad nueva a 
través de una inmobiliaria, y no deseen pagar el IVA, deben ser propiedades que 
cuenten con permiso de edificación con fecha máxima 31 de diciembre de 2015 
y que la entrega sea efectuada dentro del año 2016, posteriormente, toda 
vivienda que venda una inmobiliaria o cualquier otro vendedor habitual, está 
afecta a IVA. 
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II.4 Limitaciones y alcances del proyecto 
Este estudio se encuentra limitado a bienes inmuebles residenciales de un valor 
de venta superior o igual a 10.000 UF, que se encuentren emplazadas en la 
Región Metropolitana.  
Contempla las modificaciones realizadas a la reforma tributaria hasta el día 31 de 
diciembre de 2015. 
Para el caso de compras en el extranjero, sólo será estudiada la reforma tributaria 
de Miami, Estados Unidos. 
 
II.5 Normativa y leyes asociadas al proyecto 
A continuación, se detalla las leyes que afectan de manera impositiva a los 
agentes involucrados en la compra-venta de inmuebles residenciales de lujo.  
Ley N° 20.780, D.L N°825: 
29 de septiembre de 2014 
 Artículo 2. 
-Para los efectos de esta ley, salvo que la naturaleza del texto implique otro 
significado, se entenderá: 
1º) Por “venta”, toda convención independiente de la designación que le den las 
partes, que sirva para transferir a título oneroso el dominio de bienes corporales 
muebles, bienes corporales inmuebles, excluidos los terrenos, de una cuota de 
dominio sobre dichos bienes o de derechos reales constituidos sobre ellos, como, 
asimismo, todo acto o contrato que conduzca al mismo fin o que la presente ley 
equipare a venta. 
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3º) Por “vendedor” cualquiera persona natural o jurídica, incluyendo las 
comunidades y las sociedades de hecho, que se dedique en forma habitual a la 
venta de bienes corporales muebles e inmuebles, sean ellos de su propia 
producción o adquiridos de terceros.  
Corresponderá al Servicio de Impuestos Internos calificar, a   su   juicio   exclusivo, 
la habitualidad.  
Para efectos de la venta de inmuebles, se presumirá que existe habitualidad en 
los casos de venta de edificios por pisos o departamentos, siempre que la 
enajenación se produzca dentro de los cuatro años siguientes a la adquisición o 
construcción, en su caso. En todos los demás casos se presumirá la habitualidad 
cuando entre la adquisición o construcción del bien raíz y su enajenación 
transcurra un plazo igual o inferior a un año. Con todo, no se considerará habitual 
la enajenación de inmuebles que se efectúe como consecuencia de la ejecución 
de garantías hipotecarias. La transferencia de inmuebles efectuada por 
contribuyentes con giro inmobiliario efectivo, podrá ser considerada habitual. 
Se considerará también “vendedor” al productor, fabricante o vendedor habitual 
de bienes corporales inmuebles que venda materias primas o insumos que, por 
cualquier causa, no utilice en sus procesos productivos. 
 Artículo 16. 
Los contribuyentes afectos a las disposiciones siguientes, pagarán el 
impuesto con una tasa de 19% sobre la base imponible. 
-En los casos que a continuación se señalan, se entenderá por base 
imponible: 
g) En el caso de venta de bienes corporales inmuebles usados, en cuya 
adquisición no se haya soportado impuesto al valor agregado, realizada por 
un vendedor habitual, la base imponible será la diferencia entre los precios de 
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venta y compra. Para estos efectos deberá reajustarse el valor de adquisición 
del inmueble de acuerdo con el porcentaje de variación que experimente el 
índice de precios al consumidor en el período comprendido entre el mes 
anterior al de la adquisición y el mes anterior a la fecha de la venta. 
Con todo, en la determinación de la base imponible a que se refiere el párrafo 
anterior deberá descontarse del precio de compra y del precio de venta, el 
valor del terreno que se encuentre incluido en ambas operaciones. Para estos 
efectos, el vendedor podrá deducir del precio de venta como valor máximo 
asignado al terreno, el valor comercial de éste a la fecha de la operación. 
Efectuada esta deducción, el vendedor deberá deducir del precio de 
adquisición del inmueble una cantidad equivalente al porcentaje que 
representa el valor comercial asignado al terreno en el precio de venta. 
El Servicio podrá tasar el valor comercial asignado al terreno, de conformidad 
con lo dispuesto en el artículo 64 del Código Tributario (ANEXO 1). 
Ley N° 20.780, D.L N°824: 
01/10/2014 al 31/12/2015 
 Artículo 17: 
Párrafo 8°. - Las enajenaciones a que se refiere el presente número se regirán 
por las siguientes reglas: 
b) Enajenación de bienes raíces situados en Chile, o de derechos o cuotas 
respecto de tales bienes raíces poseídos en comunidad, efectuada por 
personas naturales con domicilio o residencia en Chile. 
“3°- Con todo, en los casos señalados no constituirá renta sólo aquella parte 
del mayor valor que no exceda, independiente del número de enajenaciones 
realizadas, del número de bienes raíces de propiedad del contribuyente, y con 
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los requisitos antes señalados, la suma total equivalente a 8.000 unidades de 
fomento. Para el cómputo del valor de ésta se utilizará el que tenga al término 
del ejercicio en que tuvo lugar la enajenación respectiva. El Servicio 
mantendrá a disposición de los contribuyentes los antecedentes de que 
disponga sobre las enajenaciones que realicen para efectos de computar el 
límite señalado. 
El mayor valor determinado en la enajenación de los bienes que cumplan con 
los requisitos señalados en los párrafos precedentes, que exceda el límite del 
ingreso no constitutivo de renta anterior, se gravará en el año en que dicho 
exceso se produzca, en la forma señalada en el numeral iv) de la letra a) 
anterior, o bien, con un impuesto único y sustitutivo con tasa 10%, a elección 
del contribuyente. En este último caso, el impuesto se declarará y pagará 
sobre la base de la renta percibida, de conformidad a lo señalado en los 
artículos 65, número 1, y 69. 
 
XVI.- Tratándose de la enajenación de bienes raíces situados en Chile, o de 
derechos o cuotas respecto de tales bienes raíces poseídos en comunidad, 
adquiridos con anterioridad a la fecha de publicación de esta ley en el diario 
oficial, efectuada por personas naturales con domicilio o residencia en Chile, 
que no sean contribuyentes del impuesto de primera categoría que declaren 
su renta efectiva, para los efectos de determinar el mayor valor a que se 
refiere la letra b), del número 8, del artículo 17 de la ley sobre Impuesto a la 
Renta, de acuerdo a su texto vigente a contar del 1 de enero de 2017, podrán 
considerar como valor de adquisición: 
     i) El valor de adquisición, reajustado de acuerdo a la variación del Índice 
de Precios al Consumidor entre el mes anterior a la adquisición del bien 
respectivo y el mes anterior al de la enajenación. En este caso formarán parte 
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del valor de adquisición, los desembolsos incurridos en mejoras que hayan 
aumentado el valor del bien, efectuadas por el enajenante o un tercero, 
siempre que hayan pasado a formar parte de la propiedad del enajenante y 
hayan sido declaradas en la oportunidad que corresponda ante el Servicio, en 
la forma que éste establezca mediante resolución, para ser incorporadas en 
la determinación del avalúo fiscal de la respectiva propiedad para los fines del 
impuesto territorial, con anterioridad a la enajenación. 
     ii) El avalúo fiscal del bien respectivo, vigente al 1 de enero de 2017, 
reajustado de acuerdo a la variación del Índice de Precios al Consumidor entre 
el mes de diciembre 2016 y el mes anterior al de la enajenación.  
     iii) El valor de mercado acreditado fehacientemente por el contribuyente, a 
la fecha de publicación de la ley. Esta tasación deberá ser comunicada al 
Servicio de Impuestos Internos hasta el 31 de diciembre de 2015, en la forma 
que dicho organismo establezca mediante resolución. 
     Sin perjuicio de lo anterior, el mayor valor obtenido en las enajenaciones 
de los bienes de que trata este numeral, efectuada por los contribuyentes 
señalados en el inciso primero, cuando hayan sido adquiridos antes del 1 de 
enero de 2004, se sujetarán a las disposiciones de la ley sobre Impuesto a la 
Renta, según su texto vigente hasta el 31 de diciembre de 2014. 
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III. IDENTIFICACIÓN DE PROBLEMAS.  
 
III.1 Identificación cuantitativa de problemas  
Ya conocidos los modelos organizacionales, agentes e impuestos implicados en 
la compra-venta de inmuebles residenciales de lujo, se esquematizará la 
información recabada en flujogramas, de tal forma de incluir todos los aspectos y 
variables influyentes en el proceso.  
La Figura 6, muestra la primera variable que se debe considerar en la 
determinación de impuestos. 
 
 Figura 6: Primer paso del flujograma de procesos. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
En el caso de la Región Metropolitana, primero se debe saber qué tipo de 
propiedad está en venta, es decir, casa usada, casa nueva o terreno, tal como lo 
muestra la Figura 7.  
 
Figura 7: Segundo paso del flujograma de procesos, en la RM. 
Fuente: Elaboración propia. 
Ubicación
Región 
Metropolitana
Miami
Tipo de Propiedad
 Casa Usada Casa Nueva Terreno
Región Metropolitana
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Si la elección fuese “Casa usada”, se deben seguir los procesos mostrados en la 
Figura 8. 
 
Figura 8: Flujograma para Casas Usadas en la Región Metropolitana. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Para poder determinar la ganancia acumulada que se menciona en la Figura 8, 
se debe calcular de la siguiente manera: 
 
𝐺 = [𝑚á𝑥(𝑃𝑉; 𝑃𝑇𝑃) − 𝑃𝑇𝑇] − [𝑃𝐴𝑑𝑞 − 𝑃𝑇𝑇𝑎𝑑𝑞] 
NO
NO SI
¿Enajenación de la propiedad antes 
del 0 1/0 1/20 17?
¿Ganancia Acumulada supera las 
8.0 0 0  UF?
NO paga 
impuesto
Impuesto del 10 % 
sobre  monto que 
supere las 8.0 0 0  UF.
SI
Impuesto del 
19% de la 
base 
imponible.
NO SI
¿Persona natural con residencia o 
domicilio en Chile?
¿Posee giro Inmobiliario efectivo?
No está 
afecta a 
ningun tipo 
de impuesto.
Casa Usada
SI
¿Adquirida antes del 0 1/0 1/20 0 4?
NO
NO SI
FIN
FIN
FIN
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Donde: 
𝐺   : Ganancia obtenida. 
𝑃𝑉  : Precio de venta. 
𝑃𝑇𝑃 : Precio de tasación de la propiedad. 
𝑃𝑇𝑇  : Valor de tasación del terreno (SII). 
𝑃𝐴𝑑𝑞   : Valor de adquisición de la propiedad, ajustado al IPC entre las 
fechas de adquisición y enajenación (mes anterior en cada caso). 
𝑃𝑇𝑇𝑎𝑑𝑞  : Valor de tasación del terreno en la adquisición (proporcional al 
anterior). 
Todo lo anterior expresado en UF e incorporando todos los bienes inmuebles que 
el contribuyente venda a lo largo de su vida (posteriores al 01/01/2017). 
Por otra parte, si la elección del tipo de propiedad fuese “Casa Nueva” los pasos 
a seguir deben ser los mostrados en la Figura 9. 
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Figura 9: Flujograma para casas nuevas. 
Fuente: Elaboración propia. 
Por último, para la Región Metropolitana, se tiene el caso de los terrenos, los que 
no se encuentran afectos a ningún tipo de impuestos en el proceso de compra-
venta (Figura 10). 
 
 
Figura 10: Flujograma para terrenos. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Casa nueva
Fecha de Adquisición-Fecha 
de Enajenación <= 1 año
SI
Vendedor cataloga como 
habitual, por lo tanto la venta 
se encuentra afecta a IVA 
(Construcción) 
La venta no se 
encuentra afecta a IVA
SI NO
¿Giro Inmobiliario efectivo?
NO
FIN FIN
Terreno
No se encuentra afecto a 
impuestos.
FIN
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Con este último caso, se concluyen los escenarios posibles dentro de la Región 
Metropolitana, por lo que se continuará con el análisis de las propiedades que se 
encuentren emplazadas en Miami. 
El siguiente flujograma (Figura 11), muestra las consideraciones que se debe 
tener para determinar los impuestos que afectan la venta de inmuebles en esta 
localidad. 
Se debe tener en consideración, que para optar a la exención del pago del 
impuesto señalado, se debe informar a las entidades correspondientes dentro de 
un plazo de 30 días de efectuada la venta, y se entiende, que si vende su 
residencia principal, es para construir o adquirir una nueva residencia principal.  
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Figura 11: Flujograma para propiedades en Miami. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
 
. 
 
 
 
 
 
SI NO
NO SI
SI NO
¿El monto obtenido tras la venta se utilizó en su 
totalidad para adquirir o construir una nueva 
vivienda principal? 
 Impuesto de 6% por 
sobre la diferencia de 
ganancia generada.
NO paga impuestos.
¿La construcción o adquisición concluyó dentro de 
18 meses calendario tras la venta? 
¿Dentro de los últimos 10  años, ha solicitado esta 
excención de impuesto?
MIAMI
¿Propiedad es residencia principal del Vendedor?
Si No
Está afecto a impuesto 
de 6% de la base 
imponible.
FIN
FIN
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IV. INGENIERÍA DEL PROYECTO 
Conocidos los flujogramas para cada escenario, fue posible detectar todas las 
variables que afectan a la determinación del impuesto en la venta de inmuebles 
residenciales.  
Se elaborará un software, que será programado a través del API (Application 
Programming Interface) Microsoft Excel, a través de lenguaje VBA, el cual 
considera toda la información recabada en el estudio, de tal forma, que el usuario 
sólo ingrese los campos solicitados en pantalla, para que finalmente entregue los 
costos generados por los impuestos en la construcción. 
Con los requerimientos teóricos del software conocidos, se procede a diseñar la 
interfaz gráfica, la Figura 12 muestra un ejemplo de ingreso de datos, luego de 
haber seleccionado como ubicación, la Región Metropolitana. Posteriormente, se 
modela cada uno de los escenarios posibles, de tal forma de que la información 
desplegada o solicitada, sea conforme a las opciones ingresadas por el usuario. 
 
Figura 12: Ingreso de datos propiedades usadas en Software. 
Fuente: Elaboración propia. 
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Como se puede observar en la Figura 12, en la parte superior contiene las divisas, 
las que son actualizadas automáticamente desde la base de datos del Banco 
Central de Chile. 
Tras concluir las diversas modelaciones, se realizó una serie pruebas que 
permitieron corregir todos los errores presentados. Finalmente se verificó la 
veracidad de la información entregada al concluir el proceso. 
A continuación, se realizarán una serie simulaciones numéricas de impuesto 
aplicado, a través del software desarrollado, todos los datos de propiedades 
utilizadas, así como también su fuente, se encuentran disponibles en el Anexo 2. 
Todos los pasos seguidos en el Software, así como también los informes 
completos, se encuentran en forma detallada en el Anexo 3, en las siguientes 
páginas, sólo se mostrarán los resultados obtenidos. 
CASO 1: 
Corresponde a venta de propiedades usadas por una persona natural residente 
en Chile, quien posee 3 propiedades de lujo que desea vender en distintas 
fechas. 
Para este caso, se considera que es el mismo dueño quien concreta la venta. 
Una vez ingresados todos los antecedentes al software se obtiene que: 
La acumulación de ganancias asciende a un monto de 13.859 UF, por lo tanto, 
se debe pagar un impuesto que equivale a 586 UF, al momento de vender la 
Propiedad N°3 (Tabla N°4). 
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Tabla N°4: Tabla de ganancias resumida, caso 1 y 2. 
 
Los costos en materia de impuestos y las ganancias para este caso, se muestran 
en la Tabla N°5. 
Tabla N°5: Costos en materia de impuestos y Ganancias Caso 1. 
Agente Costo Ganancia 
Dueño  UF         586   UF          13.859  
Inmobiliaria  UF              -   UF                   -  
Consumidor Final  UF         586   -  
 
El incremento en el precio de venta total es de un 0,26%. 
CASO 2: 
Se considera los mismos antecedentes que el Caso 1, sin embargo, es una 
Inmobiliaria quien gestiona la venta. 
La acumulación de ganancias y el impuesto, por este mismo concepto, son 
idénticos al del Caso 1, sin embargo, al realizarse la venta a través de una 
Inmobiliaria, se generan costos adicionales, los que se muestran en la Tabla N°6. 
Tabla N°6: Costos en materia de impuestos y ganancias para el caso 2. 
Agente Costo Ganancia 
Dueño  UF         586   UF   13.859  
Inmobiliaria  UF      1.290   UF     6.790  
Consumidor Final  UF      8.666   -  
 
El incremento en el precio de venta final es de un 3,83%. 
N° de 
prop.
Fecha 
Adquisición
Fecha Venta
Valor de 
Adquisición
Valor de Venta Ganancia
Ganancia 
Acumulada 
¿Paga 
Impuesto?
1 25-05-2005 02-02-2017 14.604UF     24.340UF                    1.355UF                   1.355UF                     NO
2 19-07-2006 02-03-2017 53.600UF     67.000UF                    4.783UF                   6.137UF                     NO
3 03-08-2004 02-04-2017 81.000UF     135.000UF                 7.722UF                   13.859UF                  SI
4 -UF                 -UF                               -UF                            13.859UF                   
5 -UF                 -UF                               -UF                            13.859UF                   
6 -UF                 -UF                               -UF                            13.859UF                   
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CASO 3: 
Último caso a analizar para propiedades usadas, será el caso en que una 
inmobiliaria es dueño de las propiedades que vende. 
Para hacerlo más representativo, se tomará el valor de 6 propiedades, los montos 
de venta, ganancias y fechas, se ven reflejados en la Tabla N°7. 
Tabla N°7: Tabla de ganancias resumida, caso 3. 
 
 
La acumulación de ganancias en este caso asciende a 7.070 UF, por lo tanto, 
por ser un vendedor habitual el impuesto total a pagar, al finalizar todas las 
ventas, es de 1.343 UF. 
Los costos en materia de impuestos y las ganancias para este caso, se muestran 
en la Tabla N°8. 
Tabla N°8: Costos y ganancias para el caso 3. 
Agente Costo  Ganancia 
Dueño  UF               -   UF              -  
Inmobiliaria  UF       1.343   UF     7.070  
Consumidor final  UF       1.343   -  
  
El incremento en el valor final de venta, en el desarrollo de toda la operación para 
el consumidor final es de un 0,66%. 
 
N° de 
prop.
Fecha 
Adquisición
Fecha Venta Valor de Venta Ganancia
Ganancia 
Acumulada 
¿Paga 
Impuesto?
1 25-05-2005 02-02-2017 24.340UF                    1.355UF                   1.355UF                     SI
2 19-07-2014 02-08-2017 30.000UF                    854UF                       2.209UF                     SI
3 03-08-2004 15-12-2017 50.000UF                    992UF                       3.201UF                     SI
4 19-07-2008 02-12-2017 45.000UF                    1.049UF                   4.250UF                     SI
5 19-07-2006 02-03-2017 42.000UF                    1.333UF                   5.583UF                     SI
6 19-07-2009 23-12-2017 10.700UF                    1.487UF                   7.070UF                     SI
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CASO 4: 
Este caso, corresponde a la venta de propiedades nuevas. 
Esta simulación contempla que el vendedor es Habitual, ya sea por fecha, o por 
giro inmobiliario. 
El costo de la propiedad es de 35.000 UF. 
Se toma como supuesto que el valor de tasación de la propiedad equivale a un 
75% del precio de venta, mientras que la tasación de terreno, un 40% del precio 
del precio de venta. 
Con esto, se obtienen los costos en impuestos presentados en la Tabla N°9. 
 
Tabla N°9: Costos en materia de impuestos para caso 4. 
Agente Costo Valor 
Construcción 
Dueño  UF              -   UF              -  
Inmobiliaria  UF      3.990   UF    21.000  
Consumidor Final  UF      3.990   -  
 
El incremento de costo total, en el desarrollo de toda la operación para el 
consumidor final es de un 11,4%.   
 
CASO 5: 
Vendedor Habitual por fechas, con inmobiliaria como corredora. 
Se considerará el mismo valor de vivienda anterior. 
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Tabla N°10: Costos en materia de impuestos para el caso 5. 
Agente Costo Ganancia Valor 
Construcción 
Dueño  UF      3.990  UF             -  UF   21.000  
Inmobiliaria  UF      199,5    UF     1.050   UF              -  
Consumidor Final  UF      5.240   -   -  
 
El incremento de costo total, en el desarrollo de toda la operación para el 
consumidor final es de un 14,97%. 
 
CASO 6: 
Caso de vendedor no habitual, que realiza venta a través de una inmobiliaria. 
Considerando los mismos valores que el Caso 5, se obtiene que el incremento 
del costo total para el consumidor final, es de un 3,57%. 
 
CASO 7: 
Este caso corresponde a la localidad de Miami, Estados unidos. 
Venta concretada por una Inmobiliaria. 
En este caso se considera una vivienda de USD 400.000, lo que equivale a 
10.300 UF aproximadamente, con fecha de cambio 25/11/16. 
La simulación arroja que el costo final se ve incrementado en un 6%. 
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V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES GENERALES  
 
A través del estudio realizado se ha logrado conocer los impuestos que afectan 
a la construcción, donde se ha dilucidado que los impuestos son aplicados 
cuando en una transacción de compra-venta, el vendedor cataloga como 
habitual, es decir, cuando entre la fecha de enajenación y la de adquisición, ha 
transcurrido un plazo igual o inferior a un año, o si el vendedor posee giro 
inmobiliario efectivo. Para este caso, se aplica una tasa del 19% sobre el valor 
de la construcción de viviendas nuevas, mientras que para viviendas usadas, el 
19% es aplicado a la diferencia entre el valor de adquisición y el valor de venta, 
ajustando el precio de adquisición a través del porcentaje de variación del IPC, 
entre el mes anterior a la adquisición y el mes anterior a la enajenación. Además, 
se debe descontar, tanto al valor de venta como al de compra, el valor del terreno, 
donde se podrá considerar como máximo valor, el de tasación del SII. 
Por otra parte, para los vendedores que no que no cataloguen como habituales, 
existe un impuesto a la ganancia, impuesto que es aplicado solo cuando la 
ganancia acumulada supera las 8.000 UF. Para esto, serán consideradas todas 
las ventas de inmuebles en la vida del contribuyente, que sean efectuadas a partir 
del 01-01-2017, y para propiedades adquiridas desde el 01-01-2004 en adelante, 
donde será aplicada una tasa del 10% sobre el excedente a las 8.000 UF, y que 
debe ser declarado en el año en el que se produce la superación del monto. 
En cuanto a los créditos entregados por el estado para las constructoras, no 
existe ninguno que se encuentre asociado a construcciones de viviendas 
superiores a 10.000 UF, ya que el crédito existente solo aplica a propiedades 
inferiores a 4.500 UF. 
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En el caso de propiedades en Miami, Estados Unidos, el impuesto afecta a todo 
tipo de vendedores, donde se aplica una tasa del 6%, sobre el máximo valor entre 
el precio de venta y el de tasación de la propiedad. 
Los resultados obtenidos tras las simulaciones numéricas realizadas, muestran 
claramente que el mayor impacto que generan los impuestos, se ve reflejado en 
las nuevas propiedades, incremento que es de un 11.4% del valor de venta, esto 
sin considerar los impuestos de corretaje que se produce en ciertos casos, 
porcentaje que aumenta a 14.9% de incorporar esta opción. Cabe mencionar que 
los porcentajes anteriormente descritos, varían de forma indirectamente 
proporcional al valor del terreno. 
Para el caso de Inmobiliarias, que posean casas lujosas usadas, el incremento 
del precio de venta es de un 0,66%.  
Por otra parte, para vendedores naturales y residentes en Chile, es importante 
destacar en el caso de las propiedades usadas, la importancia de planificar una 
venta sistemática de ellas, ya que como fue demostrado, se generan impuestos 
importantes en estas operaciones, que si bien es cierto se encuentra muy por 
debajo de los impuestos de las propiedades nuevas, al ser viviendas de alto valor 
adquisitivo, representan un alto monto monetario. Sin ir más lejos, en el caso 1, 
este porcentaje representa un 0,26% del valor de venta, el que se genera tras 
vender la tercera propiedad, y que equivale a un monto de  586 UF, el que podría 
incluso ser absorbido por el vendedor, de no notar que superó las 8.000 UF de 
ganancia. 
En todos los casos, quién absorbe el costo de los impuestos, es el consumidor 
final, por lo que existe incertidumbre de cuál será el paso a seguir por las 
inmobiliarias, ya que de notar que las ventas disminuyen, deberán bajar sus 
ganancias, para absorber en parte, el sobrecosto generado por los impuestos. 
Basándose en los estudios internacionales analizados y considerando que los 
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compradores de este tipo de vivienda, poseen un alto estatus social, se cree que 
las Inmobiliarias dedicadas a este rubro, no verán afectadas sus ventas, y 
mantendrán la tendencia al alza. Sin embargo, este supuesto se deja abierto para 
futuros estudios, de tal manera que puedan considerar estadísticas reales del 
comportamiento inmobiliario para estas viviendas, desde el año 2017 en adelante 
y compararlo con los años anteriores a este, sólo así, se podrá obtener un 
balance real del mercado inmobiliario. 
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VII.1 ANEXO 1: “ARTICULO 64 DEL CODIGO TRIBUTARIO” 
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El siguiente artículo, narra acerca del procedimiento de tasación del SII. 
 
ARTICULO 64.- El Servicio podrá tasar la base imponible, con los antecedentes 
que tenga en su poder, en caso que el contribuyente no concurriere a la citación 
que se le hiciere de acuerdo con el artículo 63º o no contestare o no cumpliere 
las exigencias que se le formulen, o al cumplir con ellas no subsanare las 
deficiencias comprobadas o que en definitiva se comprueben. 
 
Asimismo, el Servicio podrá proceder a la tasación de la base imponible de los 
impuestos, en los casos del inciso 2º del artículo 21 y del artículo 22. 
 
Cuando el precio o valor asignado al objeto de la enajenación de una especie 
mueble, corporal o incorporal, o al servicio prestado,(57) sirva de base o sea uno 
de los elementos para determinar un impuesto, el Servicio, sin necesidad de 
citación previa, podrá tasar dicho precio o valor en los casos en que éste sea 
notoriamente inferior a los corrientes en plaza o de los que normalmente se 
cobren en convenciones de similar naturaleza(57) considerando las 
circunstancias en que se realiza la operación. 
 
No se aplicará lo dispuesto en este artículo, en los casos de división o fusión por 
creación o por incorporación de sociedades, siempre que la nueva sociedad o la 
subsistente mantenga registrado el valor tributario que tenían los activos y 
pasivos en la sociedad dividida o aportante. (59) 
 
Tampoco se aplicará lo dispuesto en este artículo, cuando se trate del aporte, 
total o parcial, de activos de cualquier clase, corporales o incorporales, que 
resulte de otros procesos de reorganización de grupos empresariales, que 
obedezcan a una legítima razón de negocios, en que subsista la empresa 
portante, sea ésta, individual, societaria, o contribuyente del N° 1 del artículo 58 
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de la Ley sobre Impuesto a la Renta, que impliquen un aumento de capital en una 
sociedad preexistente o la constitución de una nueva sociedad y que no originen 
flujos efectivos de dinero para el aportante, siempre que los aportes se efectúen 
y registren al valor contable o tributario en que los activos estaban registrados en 
la aportante. Dichos valores deberán asignarse en la respectiva junta de 
accionistas, o escritura pública de constitución o modificación de la sociedad 
tratándose de sociedades de personas.(59) 
 
En igual forma, en todos aquellos casos en que proceda aplicar impuestos cuya 
determinación se basa en el precio o valor de bienes raíces, el Servicio de 
Impuestos Internos podrá tasar dicho precio o valor, si el fijado en el respectivo 
acto o contrato fuere notoriamente inferior al valor comercial de los inmuebles de 
características y ubicación similares, en la localidad respectiva, y girar de 
inmediato y sin otro trámite previo el impuesto correspondiente. De la tasación y 
giro sólo podrá reclamarse simultáneamente dentro del plazo de 60(58) días 
contado desde la fecha de la notificación de este último. 
 
La reclamación que se deduzca se sujetará al procedimiento general establecido 
en el Título II del Libro III de este Código. 
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VII.2 ANEXO 2: “DATOS DE PROPIEDADES UTILIZADOS EN LAS 
SIMULACIONES NUMÉRCIAS” 
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Los datos a utilizar en cada uno de los casos se detallan continuación: 
Caso 1 y Caso 2: 
Propiedad N°1: 
Ubicación: Colina, Región Metropilitana. 
Valor: 945.000 USD 
Valor: 24.340 UF aprox. (fecha de cambio: 25/11/2016) 
La siguiente imagen, muestra los datos de la propiedad: 
 
Fuente: http://es.luxuryestate.com/p19486862-casas-de-lujo-en-venta-colina 
 
Para el valor de adquisición considerado, se utilizó como supuesto que equivale 
al 60% del valor actual de la propiedad. 
Para el valor de tasación del terreno, se utilizó como supuesto que equivale a un 
35% del valor de venta de la propiedad. 
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Propiedad N°2: 
Ubicación: Golf de Manquehue, Lo Barnechea, Región Metropolitana. 
Los datos para esta propiedad se muestran en la imagen que sigue: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-R2017-casa-en-chile-lo-barnechea-region-metropolitana-golf-
de-manquehue. 
 
Para el valor de adquisición considerado, se utilizó como supuesto que equivale 
al 60% del valor actual de la propiedad. 
Para el valor de tasación del terreno, se utilizó como supuesto que equivale a un 
35% del valor de venta de la propiedad. 
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Propiedad N°3: 
Ubicación: Vitacura, Región Metropolitana 
 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-AB4859-casa-en-chile-vitacura-region-metropolitana 
 
Para el valor de adquisición considerado, se utilizó como supuesto que equivale 
al 60% del valor actual de la propiedad. 
Para el valor de tasación del terreno, se utilizó como supuesto que equivale a un 
35% del valor de venta de la propiedad. 
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Caso 3: 
Propiedad 1: 
Ubicación: Santuario del Valle, Lo Barnechea, Región Metropolitana. 
Los datos se muestran en la siguiente imagen: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-Z3038-casa-en-chile-lo-barnechea-region-metropolitana-
santuario-del-valle 
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Propiedad 2: 
Ubicación: Quinchamalí, Las Condes, Región Metropolitana. 
Los datos se muestran en la imagen que sigue: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-Q6274-casa-en-chile-las-condes-region-metropolitana-
quinchamali 
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Propiedad 3: 
Ubicación: La Dehesa, Lo Barnechea, Región Metropolitana 
Los datos se encuentran en la siguiente imagen: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-X5444-casa-en-chile-lo-barnechea-region-metropolitana-la-
dehesa 
 
Se supondrá año de construcción 2004. 
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Propiedad N°4:  
 
Ubicación: Golf de Manquehue, Lo Barnechea, Región Metropolitana. 
Los datos de la propiedad se exponen en la imagen que sigue: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-T0838-casa-en-chile-lo-barnechea-region-metropolitana-golf-
de-manquehue 
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Propiedad N°5: 
Ubicación: Lo curro, Vitacura, Región Metropolitana. 
La imagen de a continuación, muestra los datos de esta propiedad: 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-X1771-casa-en-chile-vitacura-region-metropolitana-lo-curro 
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Propiedad N°6: 
 
Ubicación: El Huinganal, Lo Barnechea, Región Metropolitana. 
Los datos para esta propiedad, se muestran en la siguiente imagen: 
 
 
Fuente: http://www.ppartners.cl/property/EB-AE4845-casa-en-chile-lo-barnechea-region-metropolitana-el-
huinganal 
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VII.3 ANEXO 3: “SIMULACIONES NUMÉRICAS A TRAVÉS DEL 
SOFTWARE DESARROLLADO” 
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Simulaciones Numéricas 
A continuación, se detallan los pasos seguidos para la obtención de los 
resultados en los impuestos a la Construcción, a través del Software 
desarrollado. 
Caso 1: 
1.- La pantalla inicial muestra la siguiente imagen: 
 
 
2.- Se debe seleccionar la ubicación desde el menú desplegable y posteriormente 
hacer click en continuar: 
 
 
 
 
El botón continuar, solicitará los campos requeridos de acuerdo a la ubicación 
escogida, los que deben se deben seleccionar de los menús desplegables en 
cada una de las opciones. 
 
Seleccionar 
desde menú 
desplegable 
Click para continuar 
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3.- Seleccionar datos de la propiedad solicitados en pantalla: 
 
 
4.- Ingresa datos solicitados: 
 
 
Seleccionar 
desde menú 
desplegable 
Click para continuar 
Ingresar 
datos 
solicitados 
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5.- Se deben “Guardar” los datos ingresados para continuar: 
  
Importante: el “Valor de Adquisición Ajustado IPC” es generado automáticamente 
por el Software, de acuerdo al historial del IPC obtenido desde 
www.bancocentral.cl, y considerando una proyección anual del 4%, para los años 
venideros, porcentaje divido en 12, para el IPC mensual. 
 
El boton guardar, automaticamente generará los calculos para la obtención de la 
ganancia por la propiedad, y además la ganancia acumulada. 
 
 
 
 
 
 
 
Click para continuar 
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6.- Obtenidos los valores se debe “Agregar otra Propiedad”: 
  
 
7.- A continuación serán solicitados los valores de la segunda propiedad: 
  
 
 
Click para continuar 
Ingresar 
datos 
solicitados 
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8.- Por lo que igual que en Propiedad N°1, se ingresarán los datos solicitados, y 
se dará click en Guardar: 
  
 
9.- Se debe realizar el mismo procedimiento para la Propiedad N°3: 
  
 
 
Click para continuar 
Click para continuar 
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10.- Ingresar los datos y posteriormente dar click en “Guardar”: 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
Click para continuar 
Ingresar 
datos 
solicitados 
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11.- Al ser esta propiedad la última del caso simulado, se dará click en Terminar. 
  
 
12.- Se solicitará confirmar el termino de ingreso de propiedades, dar click en 
“Aceptar”: 
 
Click para continuar 
Click en 
Aceptar 
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13.- Será desplegado un resumen de los datos obtenidos: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Click para continuar 
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14.- Al dar click en el boton “Informe Completo”, de mostrará el informe final con 
todos los datos ingresados y los cálculos realizados. 
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CASO 2: 
1.- Como se utilizarán los mismos datos de las propiedades anteriores, sólo debe 
cambiar la opción que dice “¿Quién vende?” a corredora, tal como lo muestra la 
siguiente imagen: 
 
Importante:  no se deben borrar los datos ingresados, ya que las propiedades en 
simulación son las mismas que el caso anterior. 
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2.- Luego, el resumen final será el que sigue: 
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3.- Generando el siguiente Informe: 
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Caso N°3: 
1.- Es desarrollado de la misma manera, que las anteriormente descritas, el 
informe final obtenido es el siguiente: 
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Caso N°4: 
 
1. Seleccionar Ubicación: 
 
 
2. Seleccionar datos solicitados de la propiedad: 
 
 
3. Ingresar datos requeridos: 
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4. El resumen de los resultados obtenidos es el que sigue: 
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5. Por último, se obtiene el informe final: 
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CASO 5: 
Al ser los mismos datos de la propiedad anteriormente simulada, se cambiaran 
los datos de giro Inmobiliario, y de quién vende. 
1.- Cambio de giro inmobiliario: 
 
2.- Cambio de vendedor: 
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3.- Notaremos que el resumen cambia automáticamente: 
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4.- El informe final generado, es el que sigue: 
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CASO 6: 
1.- Se deben cambiar la fecha de enajenación: 
 
 
2.- Automáticamente se verán reflejados los cambios en los resultados: 
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3.- El informe final para este caso es: 
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CASO 7:  
1.- Seleccionar “Ubicación”: 
 
 
2 .- Seleccionar e ingresar los datos solicitados: 
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3.- Se desplegará el resumen de los resultados obtenidos: 
 
 
4.- Para terminar, se muestra el informe generado: 
 
 
